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Cílem diplomové práce je porovnat rozdíl zjištěných cen nemovitosti před provedením 
stavebních úprav a po provedení stavebních úprav ke stejnému datu se skutečnou cenou 
provedené stavební úpravy a určit, zda stavební úpravy nemovitosti zvýší cenu a o okolik. 
Obsahem teoretické části je popis stěžejních pojmů a definic používaných v diplomové práci, 
blíže jsou také popsány oceňované rodinné domy a lokality, v nichž se nacházejí. V praktické 
části je proveden výpočet cen rodinných domů před a po provedení stavebních úprav. Jako 
metody oceňování jsou zde použity nákladový způsob dle platného oceňovacího předpisu 
a metoda přímého porovnání. V závěru diplomové práce je uvedeno porovnání rozdílu 
zjištěných cen nemovitosti se skutečnou cenou provedené stavební úpravy. 
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Abstract 
The topic of my diploma thesis is to compare the differences  of real estate property prices 
before and after reconstruction with the real price of the conversion. It focuses on finding out 
whether the recontruction increases the value of the real estate property. The theoretical part 
describes the terminology being used in my diploma thesis. I also describe in more detailes 
price estimated family houses and their localities. The practical part contains price 
calculations of the family houses before and after reconstruction. As the valuation methods 
are used cost method in accordance with the applicable valuation regulations and method of 
direct comparison. In the conclusion there is a comparison between the prices before and after 
the structural modification. 
 
Keywords 
Family house, property, price, valuation of property, method of a direkt comparison, expanze 






















Bibliografická citace  
KOLOUCHOVÁ, H. Vliv stavebních úprav na cenu nemovitosti typu rodinný dům 
v lokalitě Hrotovice a okolí. Brno: Vysoké učení technické v Brně. Ústav soudního 



















Prohlašuji, že jsem diplomovou práci zpracovala samostatně a že jsem uvedla všechny použité 
informační zdroje. 
 
V Brně dne 24. května 2013  
 
 .………………………………………. 






















Na tomto místě bych ráda poděkovala především mé vedoucí diplomové práce Ing. Michaele 




1 ÚVOD .................................................................................................................................... 12 
2 VYMEZENÍ ZÁKLADNÍCH POJMŮ ................................................................................... 14 
2.1 Nemovitost .................................................................................................................... 14 
2.1.1 Stavba ................................................................................................................ 14 
2.1.2 Pozemek ............................................................................................................. 15 
2.1.3 Parcela .............................................................................................................. 17 
2.2 Změny staveb, jejich údržba a demolice ........................................................................ 17 
2.2.1 Novostavba objektu ............................................................................................ 17 
2.2.2 Rekonstrukce objektu investiční povahy prostá ................................................... 17 
2.2.3 Modernizace objektu investiční povahy prostá ................................................... 17 
2.2.4 Rozšíření objektu ............................................................................................... 18 
2.2.5 Rekonstrukce objektu s rozšířením ..................................................................... 18 
2.2.6 Modernizace objektu s rozšířením ...................................................................... 18 
2.2.7 Údržba stavební povahy ..................................................................................... 18 
2.2.8 Demolice............................................................................................................ 18 
2.2.9 Zásadní přestavba .............................................................................................. 18 
2.3 Cena nemovitosti ........................................................................................................... 19 
2.3.1 Hodnota ............................................................................................................. 19 
2.3.2 Cena .................................................................................................................. 19 
2.3.3 Cena zjištěná ..................................................................................................... 20 
2.3.4 Cena pořizovací ................................................................................................. 20 
2.3.5 Cena reprodukční .............................................................................................. 20 
2.3.6 Věcná hodnota ................................................................................................... 21 
2.3.7 Výnosová hodnota Cv ......................................................................................... 21 
2.3.8 Cena obecná ...................................................................................................... 22 
10 
2.3.9 Výchozí cena ...................................................................................................... 22 
2.3.10 Jednotková cena, základní cena ......................................................................... 23 
2.4 Pojmy nutné pro ocenění nemovitosti ............................................................................ 23 
2.4.1 Zastavěná plocha ............................................................................................... 23 
2.4.2 Obestavěný prostor ............................................................................................ 23 
2.4.3 Životnost stavby ................................................................................................. 24 
2.4.4 Opotřebení stavby .............................................................................................. 24 
3 PRÁVNÍ PŘEDPISY SOUVISEJÍCÍ S OCEŇOVÁNÍM NEMOVITOSTÍ ............................ 26 
3.1 Zákon č. 526/1990 Sb., o cenách, ve znění pozdějších předpisů ..................................... 26 
3.2 Zákon č. 151/1997 sb.,o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o 
oceňování majetku) ....................................................................................................... 26 
3.3 Vyhláška č. 3/2008 Sb.,  ................................................................................................ 27 
4 ZPŮSOBY OCEŇOVÁNÍ NEMOVITOSTÍ .......................................................................... 28 
4.1 Metoda přímého porovnání ............................................................................................ 28 
4.2 Nákladový způsob ......................................................................................................... 30 
5 POPIS OCEŇOVANÝCH LOKALIT .................................................................................... 32 
5.1 Hrotovice ...................................................................................................................... 32 
5.1.1 Lokalizace města ................................................................................................ 32 
5.1.2 Občanská vybavenost ......................................................................................... 33 
5.2 Náměšť nad oslavou ...................................................................................................... 34 
5.2.1 Lokalizace města ................................................................................................ 34 
5.2.2 Občanská vybavenost ......................................................................................... 34 
6 OCEŇOVANÉ RODINNÉ DOMY ........................................................................................ 36 
6.1 Rodinný Dům 1 – Hrotovice (RD1) ............................................................................... 37 
6.1.1 Popis stavebních úprav ...................................................................................... 39 
6.1.2 Výpočet zastavěné plochy a obestavěného prostoru ............................................ 40 
6.1.3 Cena stavebích úprav dle BUILDpowerS pro RD1 ............................................. 40 
11 
6.2 Rodinný dům 2 – Náměšť nad oslavou (RD2) ............................................................... 41 
6.2.1 Popis rekonstrukce ............................................................................................. 42 
6.2.2 Výpočet zastavěné plochy a obestavěného prostoru ............................................ 44 
6.2.3 Cena stavebních úprav dle BUILDpowerS pro RD2 ........................................... 45 
7 OCENĚNÍ NEMOVITOSTÍ VYBRANÝMI ZPŮSOBY ....................................................... 46 
7.1 Metoda přímého porovnání ............................................................................................ 46 
7.1.1 Tvorba databáze ................................................................................................ 46 
7.1.2 Rekapitulace výsledků výpočtu metodou přímého porovnání .............................. 46 
7.2 Nákladová metoda dle platného oceňovacího předpisu .................................................. 50 
7.2.1 Rekapitulace výsledků výpočtu nákladovou metodou dle platného 
oceňovacího předpisu ........................................................................................ 50 
8 ZÁVĚR .................................................................................................................................. 54 
9 SEZNAM POUŽITÉ LITERATURY  .................................................................................... 56 
10 SEZNAM OBRÁZKŮ ........................................................................................................... 58 
11 SEZNAM TABULEK ............................................................................................................ 59 
12 SEZNAM GRAFŮ ................................................................................................................. 60 




1  ÚVOD 
Stavební úprava rodinného domu může pro každého znamenat něco jiného. Může se 
jednat pouze o drobné úpravy, dále lze za stavební úpravu považovat výměnu stavebních 
prvků, stejně tak se však může jednat o celkovou přestavbu nemovitosti. Je za potřebí ke 
každé stavební úpravě nemovitosti přistupovat citlivě, brát ohled na stavebně technické 
vlastnosti stávajících konstrukcí, nesmíme však ani opomenout historii rekonstruovaného 
objektu a jeho okolí. [16] 
Tato diplomová práce si klade za cíl zjistit vliv stavebních úprav na cenu nemovitosti 
typu rodinný dům a to v lokalitě Hrotovice a okolí. Porovnat zjištěné ceny nemovitostí se 
skutečnou cenou stavební úpravy a určit, které stavební úpravy zvýší cenu nemovitosti 
a o jakou čásktu. Pro tuto diplomovou práci byly vybrány dva rodinné, jeden v obci 
Hrotovice, druhý v obci Náměšť nad Oslavou. U obou rodinných domů proběhly stavební 
úpravy. U jednoho rodinného domu je provedeno zobytnění podkroví a u druhého rodinného 
domu je provedena přístavba a nástavba.  
Ve druhé kapitole jsou vysvětleny základní pojmy spojené s oceňováním nemovitostí, 
které budou v diplomové práci používány, např. nemovitost, stavba, pozemek, parecela, 
změny staveb, cena, hodnota, atd. 
V následující kapitole jsou popsány právní přepisy, které souvisí s danou 
problematikou. Jedná se především o zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování a o změně 
některých zákonů a vyhláška č. 3/2008 Sb., o provedení některých ustanovení 
zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů, ve znění 
pozdějších předpisů. Dále je zde zmíněn zákon č. 526/1990 Sb., o cenách, ve znění pozdějších 
předpisů. 
Ve čtvrté kapitole jsou uvedeny použité metody oceňování rodinných domů – 
metoda přímého porovnání (nevyhlášková) a nákladový způsob dle platného oceňovacího 
předpisu.  
Pátá kapitola se zabývá popisem lokalit, ve kterých jsou oceňované rodinné domy 
umístěny. Je popsána lokalizace města a občanská vybavenost obce či města.  
V další kapitole je věnována pozornost dispozičnímu řešení a popisu konstrukcí 
oceňovaných rodinných domů. Dále jsou zde popsány stavební úpravy, které byly provedeny.   
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V sedmé kapitole je provedeno ocenění nemovitostí vybranými způsoby oceňování. Je 
zde provedeno porovnání cen nemovitostí před provedením stavebních úprav a po  provedení 




2  VYMEZENÍ ZÁKLADNÍCH POJMŮ 
V následující kapitole jsou charakterizovány pojmy, které jsou v této práci 
používány a souvisejí s danou problematikou. [1] 
 
2.1 NEMOVITOST 
Dle  § 119 zákona č. 40/1964 Sb., občanského zákoníku, ve znění dnešních předpisů: 
,,(1) Věci jsou movité nebo nemovité. 
(2) Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemí pevným základem.” 
U nemovitostí vedených v katastu jsou pro právní úkony nemovitostí závaznými údaji 
– parcelní číslo, geometrické určení nemovitosti, název a geometrické určení katastrálního 
území. [1]  
2.1.1  Stavba 
Občanský zákoník č. 40/1964 Sb., ve znění dnešních předpisů, uvádí v § 119 odst. 2, 
že ,,nemovitosti jsou pozemky a stavby spojené se zemí pevným základem“ a § 120 odst. 1, 
uvádí, že ,,součástí věci je vše co k ní podle její povahy náleží a nemůže být odděleno, aniž by 
se tím věc znehodnotila“. Podle odst. 2 ,,stavba není součástí pozemku“. 
Dle § 2 odst. 3,4 stavebního zákona č. 350/2012 Sb., se stavbou rozumí: 
,,Veškerá stavební díla, která vznikají stavební nebo montážní technologií, bez zřetele 
na jejich stavebně technické provedení, použité stavební výrobky, materiály a konstrukce, 
na účel využití a dobu trvání. Dočasná stavba je stavba, u které stavební úřad předem omezí 
dobu jejího trvání. Stavba, která slouží reklamním účelům, je stavba pro reklamu.“ Podle 
odst. 4 pak se v tomto zákoně stavbou rozumí podle okolností i její část nebo 
změna dokončené stavby. 
Dle § 3 zákona 151/1997 Sb., o oceňování majetku, se pro účely oceňování stavby dělí 
na:  
,,a) stavby pozemní, kterými jsou 
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1. budovy, jimiž se rozumí stavby prostorově soustředěné a na venek převážně 
uzavřené obvodovými stěnami a střešními konstrukcemi, s jedním nebo více ohraničenými 
užitkovými prostory, 
2. venkovní úpravy, 
b) stavby inženýrské a speciální pozemní, kterými jsou stavby dopravní, vodní, pro 
rozvod energií a vody, kanalizace, věže, stožáry, komíny, plochy a úpravy území, studny 
a další stavby speciálního charakteru, 
c) vodní nádrže a rybníky, 
d) jiné stavby.“ 
Stavbou se rozumí výsledek stavební činnosti, který lze členit dle druhu, účelu 
a využití, a především podle jeho využití v terénu. Jedná se o jednotlivý stavební objekt, ne 
však o soubor těchto objektů, i když by tvořily určitý funkční celek. V takovém případě pak 
dle funkčního, účelového využití objektů jeden z nich zaujímá postavení stavby hlavní (např. 
rodinný domek, rekreační chata, garáž) a jiný postavení vedlejší (např. studna, kolna). 
Za stavbu muže být považována i stavba nepovolená, eventuálně nezkolaudovaná. [2] 
2.1.2 Pozemek 
Dle § 9 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, se pro účely oceňování 
pozemky člení na: 
,,a) stavební pozemky, kterými jsou 
1. nezastavěné pozemky evidované v katastru nemovitostí v jednotlivých druzích 
pozemků, které byly vydaným územním rozhodnutím určeny k zastavění,[1] je-li zvláštním 
předpisem stanovena nejvyšší přípustná zastavěnost pozemku, je stavebním pozemkem pouze 
část odpovídající přípustnému limitu určenému k zastavění, 
2. pozemky evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěné plochy 
a nádvoří, v druhu pozemku ostatní plochy – staveniště nebo ostatní plochy, které jsou již 
zastavěny, a v druhu pozemku zahrady a ostatní plochy, které tvoří jednotný funkční celek se 
stavbou a pozemkem evidovaným v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěná 
plocha a nádvoří za účelem jejich společného využití a jsou ve vlastnictví stejného subjektu. 
3. plochy pozemků skutečně zastavěné stavbami bez ohledu na evidovaný stav 
v katastru nemovitostí, 
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b) zemědělské pozemky evidované v katastru nemovitostí jako orná půda, chmelnice, 
vinice, zahrada, ovocný sad, louka a pastvina, 
c) lesní pozemky, kterými jsou lesní pozemky evidované v katastru nemovistostí 
a zalesněné nelesní pozemky, 
d) pozemky evidované v katastru nemovitostí jako vodní nádrž a vodní toky, 
e) jiné pozemky, kterými jsou například hospodářsky nevyužitelné pozemky a neplodná 
půda, jako je roklina, mez s kamením, ochranná hráz, močál, bažina. 
(2) Stavebním pozemkem pro účely oceňování není pozemek, který je zastavěný jen 
podzemním nebo nadzemním vedením včetně jejich příslušenství, podzemními stavbami, které 
nedosahují úrovně terénu, podzemními částmi a příslušenstvím staveb pro dopravu a vodní 
hospodářství netvořícími součást pozemních staveb. Stavebním pozemkem pro účely 
oceňování není též pozemek zastavěný stavbami bez základů, studnami, ploty, opěrnými zdmi, 
pomníky, sochami apod. 
(3) Pro účely oceňování se pozemek posuzuje podle stavu uvedného v katastru 
nemovitostí. Při nesouladu mezi stavem uvedeným v katastru nemovitostí a skutečným stavem 
se vychází při oceňování ze skutečného stavu.” 
Dle § 27 odst. a) katastrálního zákona 344/1992 Sb., se pozemkem rozumí: 
,,Část zemského povrchu oddělená od sousedních částí hranicí územní správní 
jednotky nebo hranicí katastrálního území, hranicí vlastnickou, hanicí držby, hranicí rozsahu 
zástavního práva, hranicí druhů pozemku, popř. rozhraním způsobu využití pozemků” 
Dle § 2 odst. b), c) stavebního zákona č. 350/2012 Sb., se stavebním pozemkem 
rozumí: 
,,b) stavebním pozemkem pozemek, jeho část nebo soubor pozemků, vymezený 
a určený k umístění stavby územním rozhodnutím anebo regulačním plánem, 
c) zastavěným stavebním pozemkem pozemek evidovaný v katastru nemovitostí jako 
stavební parcela a další pozemkové parcel zpravidla pod společným oplocením, tvořící 





Dle § 27 odst. b), c), d) katastrálního zákona č. 344/1992 Sb., se rozumí:  
,,b) parcelou pozemek, který je geometricky a polohově určen, zobrazen v katastrální 
mapě a označen parcelním číslem, 
c) stavební parcelou pozemek evidovaný v druhu pozemku zastavěné plochy a nádvoří, 
d) pozemkovou parcelou pozemek, který není stavební parcelou”. 
Parcela je pozemkem, který je geometricky a polohově určen, zobrazen v katastrální 
mapě a je označen parcelním číslem. Výměrou parcely se rozumí vyjádření plošného obsahu 
průmětu pozemku do zobrazovací roviny v plošných metrických jednotkách, které se 
zaokrouhlují na celé čtvereční metry. Celistvý pozemek může být složen i z několika parcel. 
Pozemek je určen parcelním číslem a názvem obce ev. katastrálního území, ve kterém leží. 
Údaj o kultuře je nutný v některých obdobích pro ocenění, stejně tak jako byl v určitých 
obdobích nutný údaj o tom, zda se pozemek nachází v zastavěném území obce 
(tzv. intravilánu) nebo mimo zastavěné území obce (extravilánu). [2]  
 
2.2 ZMĚNY STAVEB, JEJICH ÚDRŽBA A DEMOLICE 
2.2.1 Novostavba objektu 
Novostavba objektu je nově vybudovaný stavební objekt, který má charakter nového 
základního prostředku tvořící prostorově ucelenou nebo alespoň technicky samostatnou část 
stavby. [2] 
2.2.2 Rekonstrukce objektu investiční povahy prostá 
Jedná se o stavební úpravy, kterými se při zachování vnějšího půdorysného 
a výškového ohraničení stavebního objektu provádějí zásahy do stavebních konstrukcí a ty 
mají za následek změnu technických parametrů, popř. i účelu stavebního objektu 
2.2.3 Modernizace objektu investiční povahy prostá 
Modernizací objektu investiční povady prosté se rozumí rekonstrukce stavební 
povahy, která je doplněná takovými stavebními úpravami, jimiž se nahrazují části stavebního 
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objektu modernějšími tak, aby byly odstraněny následky opotřebení způsobené technickým 
rozvojem, zvyšuje vybavenost stavebního objektu, popř. se zvyšuje i jeho použitelnost.  
2.2.4 Rozšíření objektu 
Za rozšíření objektu lze považovat:  
a) Zvětšení půdorysné plochy stavebního objektu, aniž by se změnila původní 
výška přístavbou při současném technickém stavu a zpravidla i provozním spojení 
přistavované části 
b) Zvýšení původní výšky stavebního objektu u části jeho půdorysné plochy, 
eventuelně i v celé stávající půdorysné ploše nástavbou bez hlubšího zásahu do 
původního stavebního objektu. 
c) Zvětšení obestavěného (zastavěného) prostoru současně přístavnou i nástavbou 
2.2.5 Rekonstrukce objektu s rozšířením 
Za rekonstrukci objektu s rozšířením je považována rekonstrukce spojená s přístavbou 
nebo nástavbou, případně obojí. 
2.2.6 Modernizace objektu s rozšířením 
Modernizace objektu s rozšířením je taková modernizace, která je spojená s přístavbou 
nebo nástavbou, případně obojí. 
2.2.7 Údržba stavební povahy 
Údržbou stavební povahy je myšlena pravidelná péči o stavební objekty a jejich části, 
díky níž se zpomaluje průběh fyzického opotřebení a předchází se tak následkům tohoto 
opotřebení, při údržbě se po případě odstraňují i drobné závady. 
2.2.8 Demolice 
Demolice znamená odstranění celého stávajícího stavebního objektu. 
2.2.9 Zásadní přestavba 
Zásadní přestavbou se mění technický charakter objektu. [2] 
Dle § 2 nového stavebního zákona (podobně § 139b předchozího) pak: 
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,,(5) Změnou dokončené stavby je 
a) nástavba, kterou se stavba zvyšuje, 
b) přístavba, jimiž se stavba půdorysně rozšiřuje a která je vzájemně provozně 
propojena s dosavadní stavbou, 
c) stavební úprava, při které se zachovává vnější půdorysné i výškové ohraničení 
stavby, za stavební úpravu se považuje též zateplení pláště stavby, 
(4) Změnou stavby před jejich dokončením se rozumí změna v provádění stavby oproti 
jejímu povolení nebo dokumentaci stavby ověřené stavebním úřadem.“  
 
2.3 CENA NEMOVITOSTI 
2.3.1 Hodnota 
Hodnota není skutečně zaplacenou, požadovanou nebo nabízenou cenou. Jedná se 
o ekonomickou kategorii, vyjadřující peněžní vztah mezi zbožím a službami, které lze koupit, 
na jedné straně kupujícími a prodávající na straně druhé. Hodnotu lze považovat za odhad 
ohodnocení zboží a služeb v daném čase dle konkrétní definice hodnoty. Z ekonomického 
hlediska hodnota vyjadřuje užitek, prospěch vlastníka služby nebo zboží k datu provedení 
odhadu hodnoty.  
Existuje řada hodnot, záleží pouze na způsobu, kterým jsou definovány (např. věcná 
hodnota, výnosová hodnota, střední hodnota, tržní hodnota apod.), přitom každá z nich může 
být vyjádřena zcela jiným číslem. Při oceňování je vždy velmi podstatné definovat, jaká 
hodnota je zjišťována. [2] 
2.3.2 Cena  
V současné době jsou ceny v ČR upraveny zákonem č. 526/1990 Sb., o cenách. Přesná 
definice je uvedena v §1 odst. 2, tohoto zákona. 
,,(2) Cena je peněžní částka  
a) sjednaná při nákupu a prodeji zboží § 2 až 13 nebo 
b) zjištěná podle zvláštního předpisu k jiným účelům než k prodeji.” 
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Cena je částka, která je požadovaná, nabízená nebo skutečně zaplacena za zboží nebo 
službu. Cena je nebo není zveřejněna, zůstává však historickým faktem. Cena může nebo 
nemusí mít vztah k hodnotě, kterou věci přisuzují jiné osoby. [2] 
2.3.3 Cena zjištěná 
Cena zjištěná, která v některé literatuře může být označena jako cena administrativní 
nebo cena úřední. Cena zjištěná je určena podle cenového předpisu, v současné době podle 
zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, a prováděcí vyhlášky Ministerstva financí ČR 
č. 3/2008 Sb., o provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku 
a o změně některých zákonů, ve znění pozdějších předpisů. [2] 
2.3.4 Cena pořizovací 
Cenu pořizovací můžeme také označit jako ,,cenu historickou”. Cena pořizovací je 
cena, za kterou bylo možno věc pořídit v době jejího pořízení. U nemovitostí, 
zejména u staveb, se jedná o cenu v době jejich postavení, bez odpočtu opotřebení. S cenou 
pořizovací se nejčastěji setkáme v účetní evidenci. [2] 
V zákoně o účetnictví č. 563/91 Sb. je cena pořizovací definována § 25 odst. 45 a) 
jako: 
,,cena, za kterou byl majetek pořízen a náklady s jeho pořízením související”. 
2.3.5 Cena reprodukční 
Cena reprodukční je označována též jako ,,reprodukční pořizovací cen”. Cena (věcná 
hodnota), za kterou by bylo možno stejnou nebo porovnatelnou věc pořídit v době jejího 
ocenění, bez odpočtu opotřebení. Cena je zjišťována u staveb pracně podrobným rozpočtem 
nebo pomocí agregovaných položek. Nejčastěji pro zjištění reprodukční ceny je využíváno 
hospodářských ukazatelů (THU). THU vychází z jednotkových cen za 1 m3 obestavěného 
prostoru, 1 m2 zastavěné plochy apod. Cena reprodukční u věcí movitých se zpravidla zjišťuje 
pomocí cenového porovnání. [2], [3] 
V zákoně o účetnictví č. 563/1991 Sb. § 25 odst. 5 b) : 
,, reprodukční pořizovací cenou cena, za kterou by byl majetek pořízen v době, kdy se 
o něm účtuje”. 
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2.3.6 Věcná hodnota 
Dle právního názvosloví označována jako ,,časová cena” a též nazývána jako 
,,substituční hodnota” věci.  
,,Reprodukční cena věci, snížená o přiměřené opotřebení, odpovídající průměrně 
opotřebené věci stejného stáří a přiměřené intensity používání, ve výsledku pak snížená 
o náklady na opravu vážných závad, které znemožňují okamžité užívání věci.” 
 
Dle zákona o účetnictví č. 563/91 Sb., §25 odst. 4 b) je definována:  
,,cena, za kterou by byl majetek pořízen v době, kdy se o něm účtuje.” 
Dle zákona o oceňování §2 odst. 3 a) je za obdobu této ceny 
považována ,,cena zjištěná nákladovým způsobem” avšak bez koeficientu prodejnosti Kp. [2] 
2.3.7 Výnosová hodnota Cv 
Může být nazvána jako ,,kapitalizovaná míra zisku” či ,, kapitalizovaný zisk”. 
Jedná se o součet diskontovaných (odúročených) budoucích příjmů z nemovitosti. 
Zjednodušeně lze říct, že se jedná o jistinu, kterou je nutno při stanovené úrokové sazbě 
uložit, aby úroky z této jistiny byly stejné jako je čistý výnos z nemovitosti. Výnosová 
hodnota se označuje Cv  a zjistí se u nemovitostí, se kterými je dobře hospodařeno v daném 
místě a čase, z dosaženého ročního nájemného, které je snížené o roční náklady na provoz. 
Do nákladů na provoz by se měly započítat také odpisy, průměrná roční údržba, 
správa nemovitosti, daň z nemovitostí, pojištění apod.  
Výnosová hodnota Cv se vypočte z čistého zisku, pokud bude konstatntní a trvalý 
i v následujících letech, dle vzorce: 
 . 
V období vyšší inflace je určení hodnoty nemovitosti pomocí úrokové míry 
problematické, jelikož nejsme schopni určit, jakým způsobem se bude nájemné vyvíjet do 
budoucna. [2] 
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2.3.8 Cena obecná 
Cena obecná se v zákonu o oceňování nazývá ,,cena obvyklá”. Jedná se o cenu, 
za kterou je možno v daném místě a čase prodat nebo koupit stejnou nebo podobnou věc.  
V zákonu č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku v § 2 odst. 1 je uvedeno:  
,,Majetek a služba se oceňují obvyklou cenou, pokud tento zákon nestanoví jiný způsob 
oceňování. Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by 
byla dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování 
stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se 
zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy 
mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv 
zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího 
nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí 
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. 
Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající 
z osobního vztahu k nim.” 
Neexistuje žádný schválený nebo oficiální předpis pro stanovení obvyklé ceny, 
k dispozici je pouze odborná literatura neboli znalecké standardy. Obvykle se obecná 
cena zjišťuje porovnáním s již realizovanými prodeji a koupěmi odborných věcí v daném 
místě a čase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Jestliže tyto informace od statisticky 
významného souboru dostatečně porovnatelných nemovistostí nejsou k dispozici, je nutno 
použít náhradní metodiku. Jako obecná cena se v zahraničí i v tuzemsku uvažuje průměr mezi 
hodnotou věcnou a výnosovou. Jelikož v současné době je věcná hodnota vyšší než výnosová, 
použijeme vážený průměr, kdy výnosová hodnota má vyšší váhu. [2], [3] 
2.3.9 Výchozí cena 
Výchozí cena je při výpočtech některých výše uvedených cen (hodnot) pojem pro cenu 
nové stavby, bez odpočtu opotřebení. Označuje se CN -  cena nové stavby. Od výchozí ceny, 
zejména pro výpočet věcné hodnoty, která představuje technickou stránku nemovitosti je 
odečteno opotřebení (znehodnocení). Na znehodnocení stavby má vliv stáří, životnost 
i technický stav stavby. [2], [4] 
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2.3.10 Jednotková cena, základní cena 
Jednotková cena je cena za konkrétní měrnou jednotku ( m3, m2, m, ks, ha, t). Základní 
cena (ZC) je jednotková cena, která je stanovena dle předpisu pro objekt standardního 
provedení. ZC je uvedena ve vyhlášce č. 3/2008 Sb. Dále je zde uvedena základní 
cena upravená (ZCU). ZCU je jednotková cena, kterou získáme ze ZC úpravou např. pomocí 
srážek, přirážek, koeficientů apod. [2]    
 
2.4 POJMY NUTNÉ PRO OCENĚNÍ NEMOVITOSTI 
2.4.1 Zastavěná plocha 
Zastavěnou plochou (ZP) je výměra půdorysu nadzemní části stavby v m2, kterou 
nemovitost zakrývá. 
V zákoně č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů, ve znění 
pozdějších předpisů (oceňovací vyhláška) je v příloze č.1 definována zastavěná plocha:  
,,(1) Zastavěnou plochou území se rozumí plocha ohraničená ortogonálními průměty 
vnějšího líce svislých konstrukcí všech nadzemních i podzemních podlaží do vodorovné 
roviny. Izolační přizdívky se nezapočítávají. 
(2) Zastavěnou plochou nadzemní části stavby se rozumí plocha ohraničená 
ortogonálními průměty vnějšího líce svislých konstrukcí všech nadzemních podlaží do 
vodorovné roviny. 
(3) Zastavěnou plochou podzemní části stavby se rozumí plocha ohraničená 
ortogonálními průměty vnějšího líce svislých konstrukcí všech podzemních podlaží do 
vodorovné roviny. Izolační přizdívky se nezapočítávají.” 
2.4.2 Obestavěný prostor 
Obestavěný prostor (OP) je vyjádřen v m3. OP se vypočte jako součet obestavěného 
prostoru spodní stavby (Os), vrchní stavby (Ov) a zastřešení (Ot). Obestavěný prostor základů 
se do výpočtu obestavěného prostoru nezahrnuje. 
OP = Os + Ov + Ot. 
Od obestavěného prostoru se odečítají výklenky v obvodových zdech, otvory, lodžie, 
vsunuté balkóny, verandy, nezastřešené průduchy a světlíky do 6 m2 půdorysné plochy. Dále 
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se do obestavěného prostoru neuvažují balkóny a přístřešky vyčnívající průměrně nejvýše 
0,5 m přes líc zdi, římsy, půlsloupy, vikýře s pohledovou plochou 1,5 m2 včetně, atiky, 
komíny a ventilace. Naopak se do obestavěného prostoru připočítají balkóny a nezakryté 
pavlače vyčnívající přes líc zdi více než 0,5 m, a to objemem zjištěným vynásobením 
půdorysné plochy výškou 1 m. [5]  
2.4.3 Životnost stavby 
Životností stavby se při oceňování nemovitostí rozumí doba, která uplyne od vzniku 
stavby do jejího zchátrání, předpokládáme-li, že byla prováděna běžná údržba na stavbě po 
celou dobu její existence. Životnost je udávána v letech. Ve vyhlášce č. 3/2008 Sb., v příloze    
č. 15 je uvedena předpokládaná životnost jednotlivých staveb při běžné údržbě 
a předpokládaná životnost konstrukcí a vybavení, v příloze č. 11 je uvedena životnost 
venkovních úprav. Můžeme rozlišovat prvky dlouhodobé životnosti a prvky krátkodobé 
životnosti. [2] 
Prvky dlouhodobé životnosti (PDŽ) – jedná se konstrukce, od kterých přímo odvisí 
technická životnost stavby a které stavbu charakterizují jako celek. Jsou to svislé nosné 
konstrukce, vodorovné nosné konstrukce (stropy), konstrukce základů, konstrukce střechy 
(krov), nosná schodiště. [2] 
Prvky krátkodobé životnosti (PKŽ) – ostatní konstrukce, u kterých je předpoklad, že 
minimálně jednou během doby trvání stavby budou vyměněny či zrekonstruovány. [2]   
2.4.4 Opotřebení stavby 
Opotřebení vyjadřuje skutečnost, že stavba stárnutím a používáním, atmosférickými 
vlivy, změnami materiálu postupně degraduje a klesá její cena. Pro určení opotřebení lze 
využít lineární a analytické metody.  
,,Lineární metoda předpokládá, že opotřebení roste přímo úměrně s časem, od nuly 
u nové stavby do 100% u stavby zchátralé.“   
Lineární opotřebení stavby spočívá v rovnoměrném rozložení opotřebení po celou 
dobu životnosti stavby. Procento ročního opotřebení získáme dělením 100 % celkovou 
předpokládanou životností, abychom získali celkové opotřebení stavby, musíme předešlý 
výsledek vynásobit počtem let užívání dané stavby. Pokud pro výpočet použijeme lineární 
metodu opotřebení může činit nejvýše 85 %.[2] 
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Analytická metoda při výpočtu opotřebení vychází ze stanovení objemových podílů 
konstrukcí a vybavení. Při výpočtu je použita vyhláška č. 3/2008 Sb., příloha č. 15, tabulky 
č. 1 až č. 6, kde jsou stanoveny objemové podíly konstrukcí a vybavení podle typů budov, hal, 
rodinných domů, rekreačních a zahrádkářských chat, vedlejších staveb a garáží, v tabulce č. 3 
jsou uvedeny objemové podíly konstrukcí a vybavení rodinných domů. [2], [6] 
Pro zjištění celkového opotřebení stavby je použit vážený průměr opotřebení 
jednotlivých prvků stavby. Váhou jsou zde cenové podíly jednotlivých konstrukcí a vybavení, 
které jsou uvedené v příloze č. 15, vyhlášky č. 3/2008 Sb. [7] 
,,Analytická metoda výpočtu opotřebení pomocí objemových podílů konstrukcí 
a vybavení na ceně stavby se použije vždy v případech, kdy je: 
a) stavba ve stádiu před nebo po opravě, mimo běžnou údržbu, 
b) stavba v mimořádně dobrém nebo mimořádně špatném technickém stavu, 
c) výpočet opotřebení stavby lineární metodou nevýstižný nebo opotřebení je 
objektivně větší než 85 %, 
d) oceňována památka, 
e) provedena nástavba, přístavba, vestavba.“ [2] 
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3  PRÁVNÍ PŘEDPISY SOUVISEJÍCÍ S OCEŇOVÁNÍM 
NEMOVITOSTÍ 
 
3.1 ZÁKON Č. 526/1990 SB., O CENÁCH, VE ZNĚNÍ POZDĚJŠÍCH 
PŘEDPISŮ 
V § 1 tohoto zákona je vymezen předmět úpravy: 
,,Zákon se vztahuje na uplatňování, regulaci a kontrolu cen výrobků, výkonů, prací 
a služeb (dále jen “zboží“) pro tuzemský trh, včetně cen zboží z dovozu a cen zboží určeného 
pro vývoz.“ 
Dále pak v části čtvrté jsou uvedeny přestupky a správní delikty, včetně peněžité 
pokuty za ně. [8] 
 
3.2 ZÁKON Č. 151/1997 SB.,O OCEŇOVÁNÍ MAJETKU A O ZMĚNĚ 
NĚKTERÝCH ZÁKONŮ (ZÁKON O OCEŇOVÁNÍ MAJETKU) 
V § 1 tohoto zákona je vymezen předmět úpravy: 
,,Zákon upravuje způsoby oceňování věcí, práv a jiných majetkových hodnot (dále jen 
“majetek“) a služeb pro účely stanovené zvláštními předpisy. Odkazují-li tyto předpisy 
na cenový nebo zvláštní předpis pro oceňování majetku nebo služby k jinému účelu než pro 
prodej, rozumí se tímto předpisem tento zákon. Zákon platí i pro účely stanovené zvláštními 
předpisy uvedenými v části čtvrté až deváté toho zákona a dále tehdy, stanoví-li tak příslušný 
orgán v rámci svého oprávnění nebo dohodnou-li se tak strany.“ 
Tento zákon nelze uplatnit na sjednávání cen a přírodní zdroje nejsou předmětem pro 
oceňování, výjimkou jsou pouze lesy. Sjednávání cen upravuje zákon č. 526/1990 Sb., 
o cenách, ve znění zákona č. 135/1994 Sb. Stanovy tohoto zákona nelze použít v případech, 
kdy zvláštní předpis určí rozlišný způsob oceňování nebo při převádění majetku podle 
zvláštního předpisu (např. zákon č. 92/1991 Sb., o podmínkách převodu majetku státu na jiné 
osoby apod.). [5] 
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3.3 VYHLÁŠKA Č. 3/2008 SB., O PROVEDENÍ NĚKTERÝCH 
USTANOVENÍ ZÁKONA Č.151/1997 SB., O OCEŇOVÁNÍ MAJETKU 
A O ZMĚNĚ NĚKTERÝCH ZÁKONŮ, VE ZNĚNÍ POZDĚJŠÍCH 
PŘEDPISŮ (OCEŇOVACÍ VYHLÁŠKA) 
V § 1 tohoto zákona je vymezen předmět úpravy: 
,,Tato vyhláška stanoví ceny, koeficienty, přirážky a srážky k cenám a postupy při 
uplatnění způsobů oceňování věcí, práv, jiných majetkových hodnot a služeb.“ 
Oceňovací vyhláška se nejčastěji využívá ke stanovení výše cen rodinných domů, 
staveb pro rodinnou rekreaci, pozemků, bytů a nebytových prostor. Dále určuje postupy pro 
stanovení cen dalších druhů majetku a způsoby ocenění. [6] 
28 
4  ZPŮSOBY OCEŇOVÁNÍ NEMOVITOSTÍ 
K problematice oceňování nemovitostí existuje několik možných přístupů. Dle 
požadovaného výsledku oceňovacího posudku aneb dle účelu, pro který je posudek 
vyhotoven, zvolíme konkrétní přístup či metodu oceňování. 
Je-li posudek vyžádán soudem za účelem např. dědického řízení, budeme volit ocenění 
na bázi cenových předpisů, neboť zákon zde neponechává prostor jiné volbě. Pokud je však 
posudek vyžádán např. potenciálním investorem, budeme volit s největší pravděpodobností 
tržní výnosový přístup, neboť investora zajímá výnosová hodnota investice a nákladová 
hodnota (za kolik byla nemovitost postavena) zde nebude hrát žádnou roli. [9] 
 
4.1 METODA PŘÍMÉHO POROVNÁNÍ 
Metoda přímého porovnání se používá se pro stanovení obvyklé (obecné, tržní) ceny. 
Porovnání je možné provést na základě srovnání s jinými obdobnými nemovitostmi a jejich 
inzerovanými cenami. Podle uvedených podkladů následuje zdůvodnění a uvedení odhadnuté 
ceny nebo rozmezí, ve kterém by se přiměřená cena měla pohybovat. Metodu lze provést, 
pokud je dostatečná nabídka obdobných nemovitostí na trhu. 
Informace lze čerpat z realitní inzerce, kde se nachází velmi rozsáhlé zdroje. Velmi 
dobře jsou dostupné informace z webů realitních kanceláří. Je třeba dávat pozor na vyši cen 
uvedenou v inzercích, tyto ceny jou zpravidla ze začátku mnohem vyšší než jaká je později 
skutečně jejich prodejní cena. Jestliže se inzerovaná nemovitost nedaří prodat, postupem času 
se její cena snižuje.  
Při stanovení tržní ceny vycházíme z realitní inzerce, která je celkem vzato objektivní, 
ale musíme počítat s tím, že jsou to ceny požadované a v konečné fázi mohou být nižší. Proto 
při výpočtu používáme koeficient redukce ceny roven 0,85. 
Důležité je porovnání nemovitostí s jinými nemovitostmi, které by měly být stejné 
nebo velmi podobné. Nejvýznamnějším znakem je poloha nemovitosti, proto je 
potřeba srovnávat nemovitosti ve stejných lokalitách. Také musíme brát v úvahu odlišnosti 
nemovitostí, jako jsou velikost a vybavení nemovitosti, existence sklepu, balkónu či lodžie, 
garáže, technický stav nemovitosti apod. a zohlednit to v ceně. 
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Srovnávací 
nemovitost č. 1 
(vlastnosti, cena) 
Srovnávací 
nemovitost č. 2 
(vlastnosti, cena) 
Srovnávací 
nemovitost č. 3 
(vlastnosti, cena) 




(porovnání vlastností, cena) 
 Při metodě přímého porovnání dochází k porovnání mezi nemovitostí oceňovanou 
a srovnávacími nemovitostmi.[2] 
 
Nemovitost oceňovaná 
 ,,Nemovitost, jejíž cenu je třeba zjistit. Veličiny týkající se oceňované nemovitosti jsou 
zde označovány indexem O, např. cena srovnávací nemovitosti … CO.“ [2] 
Nemovitost srovnávací 
 Jedná se o nemovitost, u které známe cenu i její parametry (obec, její vybavení, 
význam a infrastruktura, poloha nemovitosti v obci, účel užití stavby, její výměry, 
vybavenost, technický stav, vhodnost a technický stav staveb příslušenství, velikost a druh 
pozemků apod.). Veličny, které se týkají srovnávací nemovitosti zde jsou označeny indexem 
















4.2 NÁKLADOVÝ ZPŮSOB 
Ocenění nákladový způsobem je možné použít při oceňování budov a hal, 
inženýrských a speciálních pozemních staveb, rodinných domů, rekreačních chalup, 
rekreačních domků, rekreačních chat a zahrádkářských chat, vedlejších staveb, garáží, studní, 
venkovních úprav, hřbitovních staveb a hřbitovních zařízení, kulturních památek, bytů 
a nebytových prostor, rybníků, malých vodních nádrží a ostatních vodních děl, rozestavěných 
staveb, staveb určených k odstranění a dalších. [5]  
Nákladový způsob vychází z nákladů, které by bylo nutné vynaložit na pořízení 
předmětu ocenění v místě ocenění a dle jeho stavu ke dni ocenění. Oceňování stavby vychází 
ze základní ceny ZC měrné jednotky stavby nebo z nákladů na pořízení stavby. Dále je nutno 
ve výpočtu zohlednit charakter stavby, stáří stavby, velikost (obestavěný prostor) vybavení, 
polohu, prodejnost, změnu cen a také musíme ve výpočtu zohlednit technické opotřebení 
stavby. Ocenění nákladovým způsobem se použije pro stavby, které mají obestavěný prostor 
větší než 1 100 m3. [5] 
Dle § 5 vyhlášky č. 3/2008 Sb., o oceňování majetku je cena rodinného domu, jehož 
obestavěný prostor je větší než 1 100 m3 nebo který patří k původní zemědělské usedlosti 
anebo jehož základní cena není uvedena v příloze č. 20a v tabulce č. 1 se cena zjistí 
vynásobením počtu m3 obestavěného prostoru, určeného způsobem uvedeným v příloze č. 1. 
Základní cena je uvedena v příloze č. 6, stanovena v závislosti na druhu konstrukce a dále pak 
pravena dle odstavce 2. [5] 
Základní cena rodinného domu, která je uvedena v příloze č. 6 se násobí koeficienty 
K4, K5, Ki a Kp podle vzorce: 
ZCU = ZC × K4 × K5 × Ki × Kp , 
kde ZCU …základní cena upravená, 
 ZC …základní cena dle přílohy č. 6, 
 Kp …koeficient prodejnosti uvedený v příloze č. 39,  
 K4 …koeficient vybavení stavby se vypočte podle vzorce 
K4 = 1 + (0,54 × n), 
kde 1 a 0,54 jsou konstanty, 
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n …součet objemových podílů konstrukcí a vybavení, uvedených 
v příloze č. 15 v tabulce č. 3. 
Není – li ve výčtu konstrukcí a vybavení v příslušné tabulce přílohy č. 15 
uvedena konstrukce, která se ve stavbě vyskytuje, zjistí se její objemový podíl dle bodu 
8 písm. b) pro rodinné domy tímto způsobem 
 
kde CK …výše nákladů na pořízení dané konstrukce nebo vybavení v době 
a místě ocenění (Kč),  
 OP …obestavěný prostor rodinného domu (m3), 
 ZCK …základní cena (Kč/m3), popřípadě vynásobená příslušným 
koeficientem vyjadřujícím náklady na účelové využití podkroví pro stavby 
oceňované podle § 5 dle přílohy č. 6, 
 Ki …koeficient uvedený pro příslušnou stavbu dle přílohy č. 38, 
 K5 …polohový koeficient dle přílohy č. 14. 
Chybí-li na stavbě konstrukce, která není uvedena v příslušné tabulce přílohy č. 15, 
vynásobí se zjištěný objemový podíl koeficientem 1,852 a připočte k součtu objemových 
podílů. Přitom se výše ostatních objemových podílů nemění. [5] 
Výše koeficientu K4 je omezena rozpětím od 0,80 do 1,20, které lze překročit jen 
výjimečně na základě doloženého zdůvodnění. Zdůvodněním může být fotodokumentace, 
výčet a podrobný popis jednotlivých konstrukcí a vybavení s podstandardním resp. 
nadstandardním provedením. [5] 
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5  POPIS OCEŇOVANÝCH LOKALIT 
V této kapitole bude popsáno město Hrotovice a  město Náměť nad Oslavou, kde se 
nacházejí oceňované rekonstruované rodinné domy. 
5.1 HROTOVICE 
                
Obr. č. 2: Znak města Hrotovice [18] 
5.1.1 Lokalizace města 
Město Hrotovice se nachází cca 18 km jihovýchodně od okresního města Třebíč a je 
součástí Českomoravské vrchoviny. Leží v kraji Vysočina. Městem prochází silnice II. třídy 
č. 152, která vede z Brna do Jihlavy. Hrotovice jsou vzdáleny asi 60 km západně od krajského 
města Jihlava a východně asi 55km od města Brna. Území spadá do bramborářské výrobní 
oblasti. Rozloha katastrálního území činí 2 123 ha a Hrotovice leží v nadmořské výšce 417 m 
n.m. Spolu s dalšími 16 obcemi tvoří mikroregion Hrotovicko.[10] 
 
Obr. č. 3: Lokalizace města Hrotovice [zdroj: www.mapy.cz ] 
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Dne 1.6.1994 rozhodnutím Parlamentu České republiky byly Hrotovice povýšeny 
na město.  
5.1.2 Občanská vybavenost 
Hrotovice mají základní školu, mateřskou školu a základní uměleckou školu, kterou 
navštěvuje velké množství hrotovických žáků. Ve městě se nachází také dětský domov, dům 
s pečovatelskou službou a mateřské centrum Andílci. 
Z hlediska zdravotní péče je v Hrotovicích zdravotní středisko, kde se nachází 
praktický lékař, dětský lékař, odborní lékaři a stomatolog.  
Pro sportovní vyžití zde slouží školní tělocvična, koupaliště, dětské hřiště, fotbalové 
hřiště, tenisové hřiště a krytý bazén. V Hrotovicích je také naučná stezka a několik 
cykloturistických tras.  
Hrotovice žijí také kulturním životem. V prostorách základní umělecké školy se 


















5.2 NÁMĚŠŤ NAD OSLAVOU 
5.2.1 Lokalizace města 
Město Náměť nad Oslavou leží cca 20 km od východně od okresního města Třebíč 
v kraji Vysočina a cca 50 km západně od města Brna, na řece Oslavě. Náměšť nad Oslavou se 
nachází 9 km od dálnice D1 – exit 162, také na silnici 1/23 a železniční trati č. 240. Město leží 
v nadmořské výšce 365 m n.m. Katastrální výměra obce je 1 875 ha.[12],[13] 
 
Obr. č. 4: Lokalizace města Náměšť nad Oslavou [zdroj: www.mapy.cz ] 
5.2.2 Občanská vybavenost 
V Náměšti jsou 2 mateřské školy, 2 základní školy, základní umělecká škola a SOŠ 
obchodu a služeb a SOU. Dále jak je zde pro děti k dispozici Dům dětí a mládeže Radost, kde 
mohou děti navštěvovat velkou spoustu zájmových kroužků, jezdit na tábory, účastnit se 
různých dalších aktivit. Je zde také dětský domov.  
Z hlediska zdravotní péče v Náměšti nad Oslavou je poliklinika, kde má sídlo dětský 
lékař, praktičtí lékaři, odborní lékaři z různých odvětví a stomatolog.  
,,Náměšť nad Oslavou je také místem pro pořádání významných kulturních akcí 
celorepublikového i mezinárodního významu. Folkové prázdniny, stejně jako Concentus 
Moraviae se staly synonymem jedinečných hudebních festivalů s mezinárodní účastí 
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a stoupající návštěvnost svědčí o jejich mimořádné kulturní a společenské kvalitě. 
Správa Státního zámku Náměšť nad Oslavou ve spolupráci s Městským kulturním střediskem 
výrazně oživuje historické prostory této kulturní památky pořádáním tradičních zámeckých 
koncertů a navazuje tak na hudební tradice, které jsou v jeho zdech již po staletí ukryty.“ [14] 
Občané Náměště mají k dispozici spoustu sportovišť, v létě lze využívat fotbalového 
hřiště a tenisových, volejbalových kurtů, beach volejbalových kurtů, streetball, pétanque, 
skate park v zimě naopak sportovní haly a zimní stadion.  
Náměšť nad Oslavou má vlakové i autobusové nádraží.  
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6  OCEŇOVANÉ RODINNÉ DOMY 
Oceňvané rodinné domy leží v kraji Vysočina. První oceňovaný dům leží v obci 
Hrotovice a druhý oceňovaný dům se nachází v Náměšti nad Oslavou. Oceňované rodinné 
domy jsou postaveny na pozemcích majetelů stavby. U těchto rodinných domu bude 
vypočtena cena nemovitosti k roku 2013 a to ve dvou případech, v prvním případě budeme 
uvažovat, že u těchto rodinných domů k danému datu žádné stavební úpravy provedeny 
nebyly a v případě druhém budeme počítat cenu, opět k uvedenému datu, za předpokladu, že 
stavební úpravy provedeny byly. Tyto stavební úpravy jsou blíže popsány v kapitole 6.1.1 pro 
rodinný dům RD1 a v kapitole 6.2.1 pro rodinný dům RD2. Vypočtené ceny budou 
označovány „před“ a „po“ provedení stavebních úprav. 
Ve studentské verzi programu BUILDpowerS je proveden položkový ropočet 
stavebních úprav, které byly provedeny. Na závěr bude porovnána cena rodinných domů se 
současnou cenou v případě, že není provedena stavební úprava a v případě, že stavební úprava 
provedena byla, následně tento rozdíl cen bude porovnán s vypočtenou cenou stavební 
úpravy. Dále bude vyhotoven graf, ve kterém bude patrné, jestli se danná stavení úprava 
vyplatila či nikoliv. 
Projektová dokumentace oceňovaných rodinných domů byla zapůjčena od majitelů 
nemovitostí. U obou objektů byla požadována anonymita majitelů, a proto nebudou 
zveřejněna žádná jména. U každého rodinného domu jsou uvedena čísla parcel RD, včetně 
výřezu katastrální mapy. Následuje popis rodinných domů a rekapitulace plochy 
obestavěného prostoru, kopie projektové dokumentace, vstupní data pro ocenění a výsledky 
zjištěných cen na základě výše uvedených zvolených způsobů ocenění.  
Při výpočtu obestavěných prostorů jsem vycházela z projektové dokumentace 
poskytnuté majiteli nemovitosti (příloha č. 1 a příloha č. 2). Obestavěný prostor byl pak 
vypočten dle přílohy č. 1 vyhlášky č. 3/2008 Sb. U ani jedné z nemovitostí nejsou evidované 





6.1 RODINNÝ DŮM 1 – HROTOVICE (RD1) 
Předmětem ocenění je nemovitost č.p. 334 na pozemku parc. č. st. 418 k.ú. Hrotovice, 
obec Hrotovice, okres Třebíč, která se nachází v okrajové části města Hrotovice, v zahradní 
čtvrti, v oblasti souvislé zástavby samostatně stojících rodinných domků. Přístup 
k nemovitosti je ze zpevněné místní komunikace. Nemovitost je zapsána na listu vlastnictví 
(LV) č. 384. 
 
Obr. č. 5: Výřez z katastrální mapy RD1 [zdroj: http://www.cuzk.cz/] 
 
Hlavní stavbou je samostatně stojící rodinný dům, který má jedno podzemní podlaží 
(1.PP), přízemí (1.NP) a podkroví (kde v budoucnu bude prováděna vestavba). Vstup do 
domu je po venkovním schodišti přes přistavěnou verandu v úrovni přízemí (1.NP). Doleva se 
z verandy vstupuje do předsíně, ze které se vchází do dětského pokoje a obývacího pokoje, 
přes který se prochází do ložnice, které jsou orientovány na severozápad, směrem do ulice. 
Dále je z chodby přístupná kuchyně, spíž, koupelna a WC. Po vnitřním schodišti se sestupuje 
do podzemního podlaží (1.PP), ve kterém se nachází chodba, kotelna, dva sklepy, WC, spíž 
a prádelna. Z chodby podzemního podlaží je přímý vstup do dvora.  
Původní část domu, která byla dle sdělení vlastníka dokončena v roce 1971 má svislé 
obvodové konstrukce přízemí zděné z cihelného zdiva o tl. 45 cm, v podzemním podlaží ze 
smíšeného zdiva z kamene, betonu a škvárobetonových tvárnic s izolací proti zemní vlhkosti. 
Stropy podzemního podlaží jsou z cihelných kleneb do ocelových nosníků, stropy přízemí 
jsou dřevěné, trámové, s rovným podhledem, stropy v podkroví dosud nejsou, budou 
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provedeny ze sádrokartonových desek se zateplením minerální vlnou Rockwoll. 
Okna v podzemním podlaží jsou kovová jednoduchá nebo dřevěná zdvojená, v přízemí jsou 
okna dřevěná, dvojitá, špaletová. Podlahy v podzemním podlaží jsou převážně betonové, 
schodiště do přízemí je železobetonové, monolitické. Podlahy v přízemí jsou v obývacím 
pokoji, dětském pokoji a v ložnici vlysové s kobercem, v kuchyni z PVC, v chodbě, koupelně 
a WC jsou podlahy z keramické dlažby, ve verandě z teracové dlažby, ve spíži z cementového 
potěru. Vytápění je ústřední, s plynovým kotlem a s litinovými článkovými radiátory, 
v podkroví bude rovněž vytápění ústřední s plynovým závěsným kotlem a s ocelovými 
otopnými panely. Je provedena elektroinstalace světelného proudu, instalace bleskosvodu 
není. Je proveden rozvod studené a teplé vody z veřejného vodovodu, ohřev teplé vody je 
elektrickým boilerem, kanalizace z kuchyně, koupelny a WC je svedena do veřejné 
kanalizační sítě. Do domu je zavedena přípojka zemního plynu, vnitřní instalace plynu je 
provedena. V kuchyni v přízemí je kombinovaný sporák a odsavač par. Z vnitřního vybavení 
je v přízemí v koupelně ocelová smaltová vana s obkladem a keramické umyvadlo, ve WC je 
splachovací záchod. 
Dům byl dokončen v roce 1971 a od tohoto roku je také užíván. Stáří domu k datu 
ocenění je 42 roků, konstrukční provedení a technický stav odpovídá uvedenému stáří. 
V roce 1990 byla provedena výměna rozvodů vody v koupelně a nové obklady 
koupelny. V roce 1993 byla v domě provedena vnitřní instalace zemního plynu se zavedením 
plynu do kotelny a kuchyně. Současně byla provedena instalace plynového kotle ústředního 
topení a byl instalován plynový kuchyňský sporák. V roce 1995 
byla provedena výměna ohřívače teplé vody. V roce 2000 byla provedena výměna rozvodů 
vody v kuchyni a obklad stěny keramickými obkladačkami.  
    
6.1.1 Popis stavebních úprav 
Roku 2001 byla započata vestavba podkroví, nová půdní nadezdívka a nové štítové 
zdivo. Z přízemí se po nově vybudovaném schodišti vstupuje do podkroví, ve kterém vznikne 
nová bytová jednotka, která obsahuje středovou chodbu, ze které je vstup do obývacího 
pokoje, kuchyně a ložnice, které jsou orientované směrem do ulice, a dětský pokoj, koupelnu 
s WC a kotelnu, které jsou orientovány směrem do zahrady.  
Nově provedené obvodové zdivo původní nadezdívky a střešních štítů je 
z keramických tvárnic Porotherm, nově provedený krov je dřevěný, hambálkový, střecha je 
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sedlová, s povalbovou, střešní krytina je skládaná z pálených tašek, střecha verandy je plochá, 
klempířské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Vnější úpravy povrchů jsou převážně ze 
škrábaného břizolitu, směrem do dvora pouze vápenné, vnitřní úpravy povrchů jsou 
z vápenných, hladkých omítek, vnitřní obklady v kuchyni, koupelně, WC jsou z bělninových 
obkladaček. V podkroví jsou střešní okna, ve štítové stěně dřevěná Eurookna s dvojitým 
izolačním sklem Ditherm. Vnitřní dveře jsou dřevěné, hladké plné nebo prosklené. Podlahy 
v chodbě, obývacím pokoji, v ložnici a v dětském pokoji jsou plovoucí a laminátové, 
v kuchyni laminátové a z keramické dlažby, v koupelně s WC a v kotelně jsou podlahy 
z keramické dlažby. Nosná konstrukce schodiště do podkroví je železobetonová s dřevěným 
obkladem. V kotelně bude plynový závěsný kotel a plynový ohřívač vody, v koupelně s WC 
bude rohová plastová vana, sprchový kout, keramické umyvadlo a splachovací záchod.  
 






6.1.2 Výpočet zastavěné plochy a obestavěného prostoru 
Výpočet zastavěné plochy a obestavěného prostoru byl proveden na základě 
dokumentace, která je uvedena v příloze č. 1. Výpočet zastavěné plochy a obestavěného 
prostoru je uveden v příloze č. 3. Níže uvedená tabulka č. 1 rekapiluluje vypočtené hodnoty. 
Tab. č. 1: Rekapitulace výpočtu zastavěné plochy a obestavěného prostoru rodinného domu RD1 
RD1 ZP[m2] OP[m3] 
1. Podzemní podlaží 123,56 295,85 
1. Nadzemní podlaží 128,28 372,01 
Veranda 5,20 5,20 
Podkroví + zastřešení 128,28 352,35 
Celkem  128,28 1025,41 
U RD1 se obestavěný prostor původního stavu rovná obestavěnému prostoru nového 
stavu nemovitosti.  
6.1.3 Cena stavebích úprav dle BUILDpowerS pro RD1 
Ve studentské verzi programu BUILDpowerS jsem zpracovala položkový rozpočet 
pro stavební úpravy rodinného domu v Hrotovicích (RD1). Od majitelů rodinného domu 
v Hrotovicích RD1 jsem byla informována, že rekonstrukci jim vyhotovila stavební firma.  
Cena stavebních úprav dle programu BUILDpowerS:                1 252 427,00 Kč 
V této ceně jsou zahrnuty veškeré práce spojené se stavebními úpravami provedenými 
v RD1, což byla vestavba neboli zobytnění podkroví, podrobnější popis je v kapitole výše. 







6.2 RODINNÝ DŮM 2 – NÁMĚŠŤ NAD OSLAVOU (RD2) 
Rodinný dům se nachází v katastrálním území Náměšť nad Oslavou, obec Náměšť nad 
Oslavou, okres Třebíč na parcele č. st 204/2 o výměře 202 m2. Nemovitost je zapsána na listu 
vlastnictví (LV) č. 169. 
 
Obr. č. 7: Výřez z katastrální mapy RD2 [zdroj: http://www.cuzk.cz/] 
Rodinný dům č.p. 160 na Třebíčské ulici v Náměšti nad Oslavou  byl postaven v roce 
1953 a od té doby je trvale užíván. V domě nejsou žádné nebytové prostory.  
Rodinný dům je přízemní objekt s jednou podkrovní místností pro letní obývání 
a částečným podsklepením. Světlá výška v podsklepené části je 1,9 m, v podkroví 2,25 m, 
Dům je zděný, provedený běžným způsobem, bez mimořádného vybavení. 
Vchod do domu je z místní komunikace souběžně se státní silnicí na ulici Třebíčská, 
přes předzahrádku po předložených schodech vchodovými dveřmi na verandu, ze které je 
vstup do předsíně a na dvorek. Z předsíně je vstup do obývacího pokoje, kuchyně, WC, spíže 
a na schody do podkroví. Z kuchyně je vstup do další předsíně, ze které je vchod do ložnice, 
koupelny a otvorem v podlaze padacími dveřmi na betonové schody do podsklepené části. 
Obývací pokoj a ložnice je mezi sebou propojena dveřmi v příčce. Za koupelnou je 
prádelna přístupná dveřmi ze dvora. Z podesty schodiště v podkroví je vstup do pokoje a do 
půdního prostoru. V podsklepené části je předsíň, sklep na ovoce a sklep na okopaniny. 
Rodinný dům se nachází v zastavěné části města. Je napojen domovními přípojkami 
na venkovní rozvody vody, elektrické energie a kanalizaci vedoucí v ulici před domem. 
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Původní část domu, která byla dle sdělení vlastníka dokončena v roce 1953. Rodinný 
dům je založen na základových pasech bez izolace z prostého betonu, proloženého kamenem. 
Nosné stěny jsou vyzdívány v tloušťce 30 cm, 50 cm, 60 cm. Stropní konstrukce je 
provedena jako klenbová, s rovným podhledem. Krov je klasický vaznicový, sedlový, 
mansardový. Jako krytina jsou použity pálené dvojité tašky. Klempířské konstrukce jsou 
provedeny z pozinkovaného plechu. Vnitřní omítky jsou vápenné a venkovní úprava stěn je 
vápenná štuková hladká. Obklad fasády je proveden z lomového kamene. Vnitřní obklady 
jsou v koulně do výšky 1,35 m a v kuchyni u sporáku a dřezu. Schody mají povrch teraco. 
Okna jsou dřevěná dvojitá, dveře ocelové, plné hladké, nebo prosklené. Podlahová 
krytina v obytných mistnostech jsou palubky, prkna, v ostaních místnostech jsou podlahy 
z keramické dlažby. Rodinný dům je vytápěn pomocí kotle ÚT na tuhá paliva. 
Elektroinstalace je světelná, třífázová a pojistky. Zdrojem teplé vody je bojler, teplá voda je 
pouze v koupelně. Provedena instalace plynu rozvod propan-butanu. Kanalizace do veřejné 
sítě vede z kuchyně, splachovacího záchodu, koupelny a z prádelny. Kuchyň je 
vybavena plynovým sporákem.  
6.2.1 Popis rekonstrukce 
V rámci stavebních úprav byla provedena demolice přístavby verandy. Vybourání 
nenosných příček, odstranění podlah, omítek, oškrabání stropů 1NP, rozebrání schodiště, 
demontáž původní střechy. Dále podřezání stavby, výkopové práce pro novou část, následné 
betonování základových pásů, opěrné stěny k původní části zdiva, pro zajištění základů proti 
sesunutí. Následně byla provedena hrubá stavba nové části 1PP, 1NP, 2NP, příčky. 
Byla provedena elektroinstalace, rozvod vody. Dále na nové části domu je nová fasáda, 
na staré části domu oprava fasády. Ve staré části domu byly vyměněny okna a na všechny 
okna jsou montovány předokenní žaluzie. 
Nyní se jedná o z jedné strany řadový dům, který je částečně podsklepen a má 
zbytněné podrkoví. Vchod do domu je stále ze souběžné komunikace s hlavní silnicí 
Třebíčská, do domu se vchází po schodech do zádveří, odkud je vstup do dětského pokoje, ze 
kterého dále je vstup do dalšího dětského pokoje a odtud na WC. Z přesíně je dále vstup do 
kopelny, na WC, do kuchyně, odtud do prádelny dále pak do obývacího pokoje, ze kterého se 
dostaneme do ložnice. Z předsíně vede vstup na choditě, kterým se dostanem do podkroví 
a na druhé schodiště, které vede do 1PP. V 1PP se nachází kotelna a garáž.  
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Po schodišti z 1NP se dostaneme na chodbu do podkroví odtud je vstup do pokoje, 
dětského pokoje, ložnice, kuchyně a koupelny s WC. Z ložnice je vstup na balkon.   
Následující fotografie poskytl majitel nemovitosti, foceno v průběho provádění 
stavebních úprav. 
 
Obr. č. 8: Foto rodinného dmu RD2 po provedení stavebních úprav 
 
 




6.2.2 Výpočet zastavěné plochy a obestavěného prostoru 
Výpočet zastavěné plochy a obestavěného prostoru tohoto rodinného domu byl 
proveden na základě dokumentace, která je uvedena v příloze č. 2. Výpočet zastavěné plochy 
a obestavěného prostoru je uveden v příloze č. 3. Rekapitulace vypočtených hodnot je 
uvedena níže v tabulce č. 2. 
Tab. č. 2: Rekapitulace výpočtu zastavěné plochy a obestavěného prostoru rodinného domu před stavebními 
úpravami (původní stav nemovitosti) 
RD2 – před provedením stavebních úprav ZP[m2] OP[m3] 
1. Podzemní podlaží 10,61 20,16 
1. Nadzemní podlaží 100,21 337,01 
Veranda 15,60 70,98 
Zastřešení  112,74 
Celkem  115,81 540,89 
 
Tab. č. 3: Rekapitulace výpočtu zastavěné plochy a obestavěného prostoru rodinného domu po provedení 
stavebních úprav (nový stav nemovitosti) 
RD2 – po provedení stavebních úprav ZP[m2] OP[m3] 
1. Podzemní podlaží 62,60 171,52 
1. Nadzemní podlaží 149,49 482,55 
Balkon 15,79 15,79 
Zastřešení  425,70 






6.2.3 Cena stavebních úprav dle BUILDpowerS pro RD2 
Ve studentské verzi programu BUILDpowerS jsem zpracovala položkový rozpočet 
pro provedené stavební úpravy rodinného domu v Náměšti nad Oslavou (RD2). Dle informací 
majitele nemovitosti ho rekonstrukce přišla na 1 500 000 Kč. Majitel si však mnoho prací 
dělal svépomoci - bourací práce, výkopové práce, úprava vnitřních povrchů, podlahy.  Budu 
proto ve výpočtech používat cenu z programu BUILDpowerS. 
Cena rekonstrukce dle programu BUILDpowerS:   2 176 138,00 Kč 
V této ceně jsou zahrnuty veškeré práce spojené se stavebními úpravami provedenými 
v RD2, což byly bourací práce, přístavba a oprava stávajících konstrukcí, podrobnější popis je 
v kapitole výše, v příloze č. 5 je tabulka č. 10 s položkovým rozpočtem danných stavebních 
úprav.  
 Vypočtené ceny stavebních úprav jak u RD1 tak u RD2 se nemusí zcela shodovat se 
skutečnými náklady na stavební úpravy v případě, že jsou stavební úpravy provedeny 
majitelem svépomoci. Cena stavebních úprav by pak po odečtení nákladů na pracovní sílu 
mohla bý i o 40 % nižší než je vypočtená cena pomocí programu BUILDpowerS. Skutečná 
cena stavebních úprav se mi od majitelů zjistit nepodařila, takže při výpočtech budu uvažovat 
náklady vypočtené pomocí položkového rozpočtu tímto programem. 
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7  OCENĚNÍ NEMOVITOSTÍ VYBRANÝMI ZPŮSOBY 
7.1 METODA PŘÍMÉHO POROVNÁNÍ 
7.1.1 Tvorba databáze 
Pro tyto dva oceňované rodinné domy byla vytvořena jedna databáze. V dané lokalitě 
se nevyskytovaly shodné rodinné domy, byla však snaha shromáždit alespoň rodinné domy 
podobné. Proto jsou použity koeficienty odlišnosti – počet pater, lokalita, stáří objektu, 
podsklepení objektu, technický stav, velikost (zastavěná plocha), existence garáže.  
Databáze byla vytvořena z inzerovaných nabídek prodejů rodinných domů 
na webových stránkách. Jelikož v oceňované lokalitě se nacházelo relativně málo rodinných 
domů k prodeji, byly do databáze zahrnuty nemovitosti ze širšího okolí (okruh cca 40 km). 
Databáze 16 rodinných domů, která byla sestavena během března a dubna roku 2013, slouží 
pro výpočet tržní ceny rodinných domů metodou přímého porovnání. Ceny, které jsou 
uváděny v inzerátech jako prodejní, jsou většinou vyšší, než ceny za které jsou nemovitosti 
nakonec prodány. Proto je použit koeficient redukce ceny. Databáze rodinných domů je 
uvedena v příloze č. 6 v tabulce č. 11. 
7.1.2 Rekapitulace výsledků výpočtu metodou přímého porovnání 
Hlavním podkladem pro výpočet ceny je vytvořená databáze (viz příloha č. 6). 
Databáze byla sestavována, tak aby vybrané nemovitosti byly podobné s oceňovanými 
rodinnými domy. Byl použit soubor šestnácti porovnávacích nemovitostí. Zjištěná cena 
každého inzerovaného rodinného domu byla upravena koeficienty úpravy, z takto upravených 
cen byl vytvořen průměr, ze kterého byla následně zjištěna konečná cena oceňovaného 
rodinného domu. 
Databáze byla tvořena na základě inzerovaných nabídek, proto byl použit upravující 
koeficient ceny 0,85 pro všechny inzerované rodinné domy. Dalšími koeficienty, které 
vstupovaly do porovnání, byly: počet pater, lokalita, stáří objektu, podsklepení, technický stav 
nemovitosti, velikost (zastavěná plocha), existence garáže a úvaha znalce. Koeficienty byly 
voleny tak, aby zohlednily rozdíly mezi jednotlivými nemovitostmi.  
Pro jednotlivé lokality byly preference stanoveny především na základě znalosti autora 
coby rodáka. Je brán zřetel na velikost obce, vybavenost obce, blízkost k okresnímu či 
47 
většímu městu, dopravní spoje, blízkost rušných silnic v obci, kde se inzerovaná nemovitost 
nachází.  
Koeficient úvahy znalce zohledňuje subjektivní názor autora na danou posuzovanou 
inzerovanou nemovitost vůči nemovitosti oceňované. 
Tab. č. 4: Cena zjištěná metodou přímého porovnání 
Cena zjištěná metodou přímého porovnání 
Kdy RD 1 RD 2 
Před provedením stav. úprav 1 932 200,00 Kč 1 784 069,00 Kč 
Po provedení stav. úprav 2 043 725,00 Kč 2 193 741,00 Kč 
 
Výše uvedená tabulka poskytuje přehled zjištěných cen oceňovaných rodinných domů 
metodou přímého porovnání (metoda nevyhlášková). Výsledné ceny získané porovnávací 
(nevyhláškovou) metodou jsou ceny vycházející z trhu s nemovitostmi. Tyto ceny jsou 
považovány za ceny, které by mohly být realizovatelné. 
V tomto případě se cena obvyklá rovná ceně zjištěné porovnávací metodou 
(nevyhláškovou), jelikož nejvíce vystihuje situaci na trhu.  
Pro lepší představu o zjištěných cenách byly hodnoty získané metodou přímého 
porovnání vloženy do grafu č. 1. 
 
Graf č. 1: Grafické vyjádření celkových cen rodinných domů zjištěných metoudou přímého porovnání 
 
48 
Zhodnocení rodinného domu RD1 
Pro rodinný dům RD1, který je umístěn v Hrotovicích, je z grafu č. 1 patrné, že ceny 
zjištěné metodou přímého porovnání se liší pouze nepatrně. Ceny nemovitosti před 
provedením stavebních úprav a po provední stavebních úrav se liší o pouhých 111 525,00 Kč, 
přičemž samotné stavební úpravy tohoto rodinného domu byly dle výpočtu v programu 
BUILDpowerS vypočteny na 1 252 427,00 Kč (viz příloha č. 4: Výpočet pložkového 
rozpočtu pro RD1). Dle výpočtu cen nemovitosti před provedením stavebních úprav a po 
provedení stavebních úprav, při použití metody přímého porovnání, lze říci, že tato stavební 
úprava by se majiteli nevyplatila a investovaná částka by při prodeji této nemovitosti 
navrácena nebyla. Z následujíciho grafu č. 2 jednoznačně vyplývá nevýhodnost vynaložené 
investice pro RD1, budeme – li tuto nemovitost oceňovat metodou přímého porovnání.  
 
Graf č. 2: Grafické vyjádření výhodnosti rekontrukce pro RD1  
 
U toho rodinného domu RD1 bylo zobytněno podkroví a provedena rekonstrukce 
střechy. Což mělo vliv pouze na koeficient počtu pater a úvahu znalce. Stavební úpravy RD1 
měly nepatrný vliv na koeficient technického stavu konstrukce, kdy byla provedena nová 
nadezdívka, dále nový krov a také střešní krytina byla obnovena, nové klempířské prvky 
a dozdívání komínu tímto se však koeficient technického stavu konstrukcí změnil velmi málo 
a vlastní cenu nemovitosti až tak neovlivnil. V dalších upravujících koeficientech se tato 
stavební úprava neprojevila. Koeficienty lokality i staří objektu, zastavěné plochy, 
podsklepení a též existence garáže zůstaly stejné jako v případě oceňování nemovitosti před 
provedením stavebních úprav. 
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Zhodnocení rodinného domu RD2 
V případě rodinného domu v Náměšti nad Oslavou RD2, při jeho ocenění metodou 
přímého porovnání je rozdíl cen nemovitosti před provedením stavebních úprav a po 
provedení stavebních úprav roven 409 672,00 Kč, dle položkového rozpočtu v programu 
BUILDpowers mají stavební úpravy cenu 2 176 138,00 Kč (viz příloha č. 5: Výpočet 
položkového rozpočtu pro RD2).  
 
Graf č. 3: Grafické vyjádření výhodnosti rekontrukce pro RD2 
Z grafu č. 3 vyplývá, že při výpočtu ceny nemovitosti metodou přímého porovnání se 
provedené stavební úpravy ani v případě RD2 nevyplatí.  
U tohoto rodinného domu byly provedeny bourací práce, byla zde provedena přístavba 
a nástavba, nová střecha, zastavěná plocha i obestavěný prostor po rekonstrukci nemovitosti 
jsou větší, obestavěný prostor se zdvojnásobil.  
Při výpočtu ceny nemovitosti metodou přímého porovnání po provedení stavebních 
úprav, lze konstatovat, že stavební úpravy ovlivnily kromě koefientu úpravy na lokalitu 
všechny koeficienty úpravy. Počet pater se díky nástavbě zvýšil, koeficient úpravy na stáří 
objektu byl také změněn, protože více jak polovina objektu byla vybudována nově (nástavba, 
přístavba). Bylo vybudováno i nové částečné podsklepení objektu, což mělo vliv na koeficient 
úpravy podsklepení, stavební úpravy měly také pozitivní vliv na technický stav nemovitosti, 
v rámci přístavby byla v 1PP vybudována garáž, což také ovlivnilo koeficient existence 
garáže. Přesto vliv změny koeficientů neměl na cenu nemovitosti takový vliv, abychom mohli 
říci, že stavební úpravy se v tomhle případě vyplatila.  
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7.2 NÁKLADOVÝ ZPŮSOB DLE PLATNÉHO OCEŇOVACÍHO 
PŘEDPISU 
Cena rodinných domů vypočtená nákladovým způsobem je stanovena podle § 5 
zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a změně některých zákonů (zákon o oceňování 
majetku) a dále k tomuto zákonu prováděcím předpisem je vyhláška č. 3/2008 Sb., 
o provedení některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a změně 
některých zákonů, ve znění pozdějších předpisů – oceňovací vyhláška. 
Nákladový způsob vychází z nákladů, které by bylo nutno vynaložit na pořízení 
majetku v místě ocenění a dle jeho stavu ke dni ocenění. Tato metoda vychází z technického 
hodnocení nemovitostí. [17] 
 Cena rodinného domu je zjištěna vynásobením m3 obestavěného prostoru stanovenou 
základní cenou, která je dále upravena koeficientem polohy a koeficienty vybavení 
nemovitosti. Cena rodinného domu je dále upravena koeficientem prodejnosti a také 
koeficientem změny cen staveb, jak je uvedeno v kapitole č. 4.1. 
 Koeficient polohový, koeficient prodejnosti a koeficient změny cen staveb jsou určeny 
vyhláškou. Aby výpočet byl správný, musí být také zohledněno stáří nemovitosti. Stáří 
nemovitosti se počítá od data kolaudace po dobu, kdy se provádí oceňování nemovitosti. 
 ,,Opotřebení můžeme vyjádřit lineárně. (metoda předpokládá, že opotřebení roste 
přímo úměrně s časem) nebo analyticky. Analytická metoda umožňuje výpočet opotřebení 
jednotlivých částí stavby v závislosti na jejich stáří a předpokládané životnosti – opotřebení 
se počítá lineárně pro každou část s odlišným technickým stavem. Výsledkem je vážený 
průměr.“ [17] 
  
7.2.1 Rekapitulace výsledků výpočtu nákladovou metodou dle platného 
oceňovacího předpisu 
Pro vybrané oceňované rodinné domy bude použit stejný postup, který je popsán výše. 
U obou rodinných domů je splněna podmínka obestavěného prostoru do 1 100 m3. Dle 
přílohy č. 6 vyhlášky č. 3/2008 Sb. jsou oceňované rodinné domy zařazeny do typů podle 
konstrukce domu, tvaru střechy, dle toho zda je dům podsklepený či nepodsklepený a zda se 
nachází podkroví. Výpočet opotřebení nemovitostí před provedením stavebních úprav bude 
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proveden lineárně a pro výpočet opotřebení stavby po provedení stavebních úprav bude 
použita analytická metoda. Výpočty jsou uvedeny v příloze č. 8. 
Z následující tabulky č. 5 je patrné, že ceny nemovitostí před provedením stavebních 
úprav a po jejich provedení při výpočtu nákladovým způsobem se liší více, než tomu bylo 
v předchozím případě při výpočtu metodou přímého porovnání, zvláště pak v případě 
rodinného domu RD2. Jak je již psáno výše nákladová metoda zohledňuje náklady vložené do 
nemovitosti, kdežto v případě oceňování metodou přímého porovnání se vychází pouze z trhu 
s nemovitostmi, tedy ze sestavené databáze pro výpočet.  
Tab. č. 5: Cena zjištěná nákladovým způsobem 
Cena zjištěná nákladovým způsobem 
Kdy RD 1 RD 2 
Před  2 233 192,43 Kč 1 109 460,83 Kč 
Po  2 643 413,90Kč 4 595 914,09 Kč 
 
V grafu č. 4 můžeme názorněji porovnat vypočtené ceny nemovitostí před provedením 
stavebních úprav a po provedení stavebních úprav.  
 
 





Zhodnocení rodinného domu RD1 
U rodinného domu RD1 se podobně jako u přechozí metody cena nemovitosti před 
provedením stavebních úrav a po provedení stavebních úprav velmi neliší. Rozdíl cen, je ale 
o něco málo větší než u výpočtu ceny metodou přímého porovnání, činí 410 221,47 Kč. Jak 
už je již uvedeno vypočtený položkový rozpočet stavebních úprav pro RD1 je 1 252 427,00 
Kč. Z grafu  č. 5 je patrné, že cena nemovitost před provedením stavebních úprav a cena 
samotných stavebních úprav převyšuje cenu nemovitosti, u které byly stavební úpravy 
provedeny.  
 
Graf č. 5: Grafické vyjádření výhodnosti rekontrukce pro RD1 
 
V následku stavebních úprav rodinného domu RD1 se obestavěný prostor nezměnil, 
jednalo se zde o vestavbu podkroví (podrobněji popsáno v kapitole č. 6.1.1.). Změnila se však 
základní cena dle přílohy č. 6 k vyhlášce č. 3/2008 Sb., v prvním případě byla nemovitost 
zařazena do typu  C a základní cena za m3 byla 2 130 Kč po provedení stavebních úprav však 
rodinný dům patří do skupiny D (podsklepený, dvě nadzemní podlaží) a základní cena za m3 
činí 1 900 Kč. Koeficienty polohový, prodejnosti a změny cen staveb jsou nezměněny. 






Zhodnocení rodinného domu RD2 
Z grafu č. 4 je na první pohled patrný velký cenový rozdíl  mezi cenami před 
provedením stavebních úprav a po provedení stavebních úprav u rodinného domu RD2. 
Vycházíme –li z položkového rozpočtu (viz příloha č. 5: Výpočet položkového rozpočtu pro 
RD2), který je pro tuto nemovitost roven 2 176 138,00 Kč, můžeme říci, že majitel 
nemovitosti by byl s výsledkem spokojen. Rozdíl ceny nemovitosti před provedením stabních 
uprav a ceny nemovitosti po provedení činí 3 486 453,26 Kč.  
Pro názornost jsou vypočtené hodnoty před provedením stavebních úprav a po 
provedení stavebích úprav, včetně ceny stavebních úprav pro RD2 vloženy do následujícího 
grafu č. 6. 
  
Graf č. 6: Grafické vyjádření výhodnosti rekontrukce pro RD2 
V případě těchto stavebních úprav, kdy byla provedena nástavba a přístavba, se 
obestavěný prostor nemovitosti zvýšil z původních 540,89 m3 na 1 059,59 m3, lze tedy říct, že 
se obestavěný prostor nemovitosti, které byly provedeny stavební úpravy, zdvojnásobil. 
Dalším faktorem ovlivňující cenu nemovitosti po provedenní stavebních úprav je výpočet 
opotřebení analytickou metodou, více jak polovina konstrukcí uvedených v nákladové metodě 
byla rekonstruována nebo obnovena, tím se opotřebení snížilo na 24,62 % z původních 60 %. 
Koeficinet polohový, koeficient změny cen staveb a koeficient prodejnosti zůstávají stejné jak 
před provedením stavebních úprav, tak po provedení stavebních úprav.  
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8  ZÁVĚR 
Cílem této diplomové práce bylo porovnat rozdíl zjištěných cen nemovitosti se 
skutečnou cenou provedené stavební úpravy a určit, které stavební úpravy zvýší cenu 
nemovitosti a o kolik. Pro tento účel byly zvoleny dvě oceňovací metody. První metodou 
použitou pro zjištění ceny rodinnéhých domů, byla metoda přímého porovnání, která vychází 
z trhu nemovitostí v daném místě oceňování. Tato metoda podle několika zvolených hledisek, 
jako je například velikost nemovitosti či lokalita, srovnává oceňované objekty s objekty z trhu 
s nemovitostmi. Druhou metodou byl zvolen nákladový způsob ocnění, který se zaměřuje na 
stav konstrukce, vybavení a také hodnotí, v jakém stavu se rodinný dům nachází.  
 Pro účel této práce byly vybrány dva rodinné domy v lokalitě Hrotovice a okolí. Oba 
rodinné domy jsou oceňovány pro dva případy ke stejnému datu roku 2013. V prvním případě 
byly rodinné domy oceňovány bez provedení stavebních úprav a v druhém případě již 
stavební úpravy při výpočtu uvažovány byly. Stavební úpravy rodinných domů jsou podrobně 
popsány v kapitole 6.  
 V teoretické části práce jsou popsány termíny a definice, které úzce souvisí 
s problematikou oceňovaných rodinných domů a popis těchto nemovitostí. 
 V práci bylo posuzováno, zdali se vyplatí investovat do stavebních úprav a jestli cena 
nemovitosti po provedení stavebních úprav se bude rovnat součtu ceny nemovitosti před 
provedením stavebních úprav a ceně samotné stavební úpravy.  
Z dosažených výsledků lze konstatovat, že pokud budeme brát v potaz hodnoty 
získané metodou přímého porovnání, stavební úpravy se ani v jednom z posuzovaných 
rodinných domů nevyplatí. V případě rodinného domu RD1 stavební úpravy měly vliv pouze 
na koeficienty úpravy počtu pater, úvahu znalce a mírný vliv na technický stav nemovitosti, 
což samotnou cenu nemovitosti po provedení stavebních úprav neovlivnilo na tolik, aby se 
náklady vložené do stavebních úprav vrátily. Naopak u rodinného domu RD2 stavební úpravy 
ovlivnily všechny koeficienty úpravy kromě lokality, přesto však dle výpočtu by se investice 
vložená do stavebních úprav nevrátila, cena nemovitosti po provedení stavebních úprav 
značně převyšuje součet ceny rodinného domu před provedením stavebích úprav a samotné 
ceny stavebních úprav. 
Při použití druhého způsobu ocenění, nákladový způsob, který zohledňuje při výpočtu 
obestavěný prostor stavby, dále cena nemovitosti je upravena o koeficient polohy, 
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vybavenosti, koeficient prodejnosti a také koeficient změny cen staveb. Jelikož tato metoda 
vychází z nákladů, které by bylo nutno vynaložit na pořízení majetku v místě ocenění a dle 
jeho stavu ke dni ocenění, budou se ceny nemovitosti před provedením stavebních úprav 
a ceny nemovitosti po provedení stavebních úprav lišit o něco více, zvlaště pak u RD2, kde 
byl díky nástavebě a přístavě obestavěný prostor zdvojnásoben, zde dokonce cena rodinného 
domu po provedení stavebních úprav vyšla o necelých 30 % větší než součet ceny nemovitosti 
před provedením stavebích úprav a samotné ceny stavebních úprav. Lze tedy říci, že dle 
nákladového způsobu ocenění, by se provedená stavební úpravy u rodinného domu RD2 
vyplatila.  
56 
9  SEZNAM POUŽITÉ LITERATURY  
[1] Úplné znění zákona: Katastr nemovitostí, Zeměměřictví, pozemkové úpravy a úřady. 
 Ostrava: Nakladatelství Sagit, a.s., 2010. 272 s. ISBN 978-80-7208-820-1. 
[2] BRADÁČ, A. a kolektiv. Teorie oceňování nemovitostí. VIII. přepracované 
a doplněné vydání, Brno: Akademické nakladatelství CERM, s.r.o. Brno, 2009. 753s. 
ISBN 978-80-7204-630-0. 
[3] BRADÁČ, A.; KLEDUS, M.; KREJČÍŘ, P. a kolektiv. Úvod do soudního znalectví. 1. 
vydání. Brno:Akademické nakladatelství CERM, s.r.o., 2004. 220 s. ISBN 80-7204-
365-X. 
[4] Land Management [online]. 2007 [2013-5-11]. Oceňování nemovitostí. Dostupné 
z WWW: <http://www.la-ma.cz/?p=110>. 
[5] Úplné znění zákona a vyhlášky: Oceňování majetku. Ostrava: Nakladatelství Sagit, 
a.s., 2012. 240 s. ISBN 978-80-7208-887-4. 
[6] Vyhláška č. 3/2008 Sb., o provedení některých ustanovení zákona č.151/1997 Sb., 
o oceňování majetku a o změněněkterýchzákonů, ve znění pozdějších předpisů 
(oceňovací vyhláška) 
[7] Spousta, M. Juniorstav 2008 [online]. 2008 [cit. 2011-11-01]. Zjištění vhodnosti 
použití metody opotřebení u objektu s předpokládanou řádnou údržbou. Dostupné z: 
<http://www.fce.vutbr.cz/veda/juniorstav2008_sekce/pdf/7/Spousta_Michal_CL.pdf>. 
[8] Zákon č. 526/1990 Sb., o cenách, veznění pozdějších předpisů 
[9] Hypoindex.cz [online]. 2009 [cit. 2013-5-12]. Oceňování nemovitostí z pohledu bank 
a pojišťoven. Dostupné z: <http://www.hypoindex.cz/ocenovani-nemovitosti-z-
pohledu-bank-a-pojistoven/> 
[10] NOVÁKOVÁ, Eliška. Systém domovního kompostování travní biomasy vyrostlé na 
zahradě za vegetační období. Brno, 2012. Dostupné z: http://www.nusl.cz/ntk/nusl-
150745. Diplomová práce. Mendelova univerzita v Brně. 
[11]  Hrotovice.cz [online]. 2013 [cit. 2013-5-10]. Historický vývoj Hrotovic. Dostupné z: 
<http://hrotovice.unas.cz/historie/historie.htm>  
57 
[12] Wikipedia.org [online].2013 [cit. 2013-5-10]. Náměšť nad Oslavou. Dostupné 
z: <http://cs.wikipedia.org/wiki/N%C3%A1m%C4%9B%C5%A1%C5%A5_nad_Osla
vou> 
[13] Zamek-namest.cz [online].2013 [cit. 2013-5-10]. Státní zámek Náměšť nad Oslavou. 
Dostupné z: <http://www.zamek-namest.cz/> 
[14] Namestnosl.cz [online].2013 [cit. 2013-5-10]. Historie města. Dostupné z: 
<http://www.namestnosl.cz/view.php?cisloclanku=2005092513> 
[15] Sportvnamesti.cz [online].2013 [cit. 2013-5-10]. Sport v Náměšti nad Oslavou. 
Dostupné z:  <http://sportvnamesti.cz/mapa/> 
[16] bydlení.idnes.cz [online].2008 [cit. 2013-5-20]. Rekonstrukce: dejte svému starému 
domovu novou tvář. Dostupné z: <http://bydleni.idnes.cz/rekonstrukce-dejte-svemu-
staremu-domu-novou-tvar-fvh-/stavba.aspx?c=a080117_112841_stavba_bar> 
[17] BRADÁČ, A., KOLEKTIV Teorie oceňování nemovitostí. 7.vyd. Brno: Akademické 
nakladatelství Cerm, 2008. 727 s. ISBN 978-80-7204-578-5. 
[18] hrotovice.cz [online]. 2013 [cit. 2013-5-20]. Hrotovice obec přáteská rodině. 
Dostupné z: <www.hrotovice.cz> 
58 
10  SEZNAM OBRÁZKŮ 
Obr. č. 1: Metoda přímého porovnání [2] 
Obr. č. 2: Znak města Hrotovice [18] 
Obr. č. 3: Lokalizace města Hrotovice [zdroj: www.mapy.cz ] 
Obr. č. 4: Lokalizace města Náměšť nad Oslavou [zdroj: www.mapy.cz ] 
Obr. č. 5: Výřez z katastrální mapy RD1 [zdroj: http://www.cuzk.cz/] 
Obr. č. 6: Foto rodinného domu RD1 po provedení stavebních úprav 
Obr. č. 7: Výřez z katastrální mapy RD2 [zdroj: http://www.cuzk.cz/] 
Obr. č. 8: Foto rodinného dmu RD2 po provedení stavebních úprav 
Obr. č. 9: Foto rodinného dmu RD2 po provedení stavebních úprav   
Obr. č. 10: Půdorys 1PP, rodinný dům RD1 
Obr. č. 11: Půdorys 1NP, rodinný dům RD1 
Obr. č. 12: Půdorys původního stavu podkroví, rodinný dům RD1 
59 
11  SEZNAM TABULEK 
Tab. č. 1: Rekapitulace výpočtu zastavěné plochy a obestavěného prostoru rodinného domu RD1 
Tab. č. 2: Rekapitulace výpočtu zastavěné plochy a obestavěného prostoru rodinného domu před 
stavebními úpravami (původní stav nemovitosti) 
Tab. č. 3: Rekapitulace výpočtu zastavěné plochy a obestavěného prostoru rodinného domu po 
provedení stavebních úprav (nový stav nemovitosti) 
Tab. č. 4: Cena zjištěná metodou přímého porovnání 
Tab. č. 5: Cena zjištěná nákladovým způsobem 
Tab č. 6: Výpočet obestavěného prostroru pro RD1 
Tab č. 7: Výpočet obestavěného prostroru pro RD2 – před provedením stavebních úprav 
Tab č. 8: Výpočet obestavěného prostroru pro RD2 – po provedení stavebních úprav 
Tab č. 9: Položkový rozpočet pro RD1 
Tab. č. 10 : Položkový rozpočet pro RD2  
Tab č. 11: Databáze nemovitostí 
Tab. č. 12: Výpočet ceny metodou přímého porovnání pro RD1 – před provedením stavebních úprav 
Tab.  č. 13: Výpočet ceny metodou přímého porovnání pro RD1 – po provedení stavebních úprav 
Tab. č. 14: Výpočet ceny metodou přímého porovnání pro RD2 – před provedením stavebních úprav 
Tab.  č. 15: Výpočet ceny metodou přímého porovnání pro RD2 – po provedení stavebních úprav 
Tab. č. 16: Výpočet ceny nákladovou metodou pro RD1 – před provedením stavebních úprav 
Tab. č. 17: Výpočet ceny nákladovou metodou pro RD1 – po provedení stavebních úprav 
Tab.  č. 18: Výpočet ceny nákladovou metodou pro RD2 – před provedením stavebních úprav 
Tab.  č.19: Výpočet ceny nákladovou metodou pro RD2 – po provedení stavebních úprav 
60 
12  SEZNAM GRAFŮ 
Graf č. 1: Grafické vyjádření celkových cen rodinných domů zjištěných metoudou přímého porovnání 
Graf č. 2: Grafické vyjádření výhodnosti rekontrukce pro RD1  
Graf č. 3: Grafické vyjádření výhodnosti rekontrukce pro RD2 
Graf č. 4: Grafické vyjádření celkových cen rodinných domů zjištěných nákladovou metodou 
Graf č. 5: Grafické vyjádření výhodnosti rekontrukce pro RD1 
Graf č. 6: Grafické vyjádření výhodnosti rekontrukce pro RD2 
61 
13  SEZNAM PŘÍLOH 
Příloha č. 1: Projektová dokumentace RD1 
Příloha č. 2: Projektová dokumentace RD2 
Příloha č. 3: Výpočet obestavěného prostoru  
Příloha č. 4: Výpočet položkového rozpočtu pro RD1 
Příloha č. 5: Výpočet položkového rozpočtu pro RD2 
Příloha č. 6: Databáze nemovitostí 
Příloha č. 7: Výpočet ceny metodou přímého porovnání 
Příloha č. 8 : Výpočet ceny nákladovou metodou 
